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Salgsopstilling

Formularens standardtekst er udarbejdet af DE i samarbejde med Forbrugerradet Taenk. Organisationerne har ikke vaeret inde over den konkrete salgsopstillings indhold. Disse er alene angivet af ejendomsmaegleren i samrad med szelger.

Adresse: Skovkildevej 15, Vraby, 4652 Harlev Sagsnr.: 29470000070 Dato: 23.6.2025
Kontantpris: kr. 6.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.575

Beskrivelse:

To boligenheder og godt 9,6 hektar afslarer omfanget af denne mulighedsrige ejendom, som ogsé har
hestefaciliteter og masser af arbejds- og opbevaringsplads til den selvsteendige virksomhedsejer.
Hovedhuset indeholder blandt andet to badeveerelser, et stort kakken, fire vaerelser og tre stuer, mens
den anden separate bolig rader over et stort sovevaerelse, et kontor, et badeveerelse, et rum klargjort til
badeveerelse/bryggers og et dbent kakken-alrum. Placeringen ved Vraby i det &bne marklandskab syd for
skoven og naer Stenkilde Baek og Tryggevaelde A fordrer et rigt dyreliv og en salig ro. Der er omtrent 15
kilometer til Kage i nordlig retning.

Generationskollektiv eller andre konstellationer - pladsen giver muligheder

Hovedhuset praesenterer sig i en charmerende stil med lysegul facade ledsaget af hvide sprossevinduer.
Siden slutningen af 2010’erne har man opdateret hovedhuset med kgkkenet, et badevaerelse og
bryggerset, der saledes fremtreeder stilrene. Boligen er pa hele 317 kvadratmeter, sa der er samlet set
god plads.

Kokkenet preesenterer sig med stalfronter i kontrast til de sorte fronter og bordpladen med naturpraeg. |
rummet er der plads til en spisekrog, og videre er der et bryggerset, der ogsa kan agere grovkekken. Man
fortsaetter fra kokkenet til de tre stuer en suite, som er markante i deres samlede omfang med plads til
mange indretningslgsninger. To af stuerne har desuden dobbeltdgre til udearealet, hvorfor der opstar
harmoni mellem hus og have. Endelig afrundes stueplan af et badevaerelse med et tilhgrende walk-in-
closet.

Der er tilmed ogsa to walk-in-closets pa ferste sal, hvor det ene tilgas fra reposen, mens det andet abner
op til det oplagte soveveerelse. Sidstneevnte har to dobbeltdgre til altanen i vestlig retning, sa her straler
dagens sidste solstraler ind. Videre har man to vaerelser samt et badeveerelse med kar, bruseniche og to
handvaske.

Den anden boligdel indleder med et stort opholdsmilja, hvor kaekkenet og stuen er i direkte forbindelse.
Ogsa her er der terrasseder til det fri. | stueplan findes desuden et badevzerelse og et ekstra rum klargjort
til badeveerelse/bryggers, mens det er pa fgrste sal, man har sovevaerelset og kontoret. Heroppe findes
desuden to loftsrum med flere muligheder. Ejendommen har et RTB-pillefyr fra 2018, som kan opvarme
begge boliger.

(fortseettes pa naeste side)

Vigtig information:
Der gores opmaerksom pa, at en kgbsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kgber, er et tilbud til saelger, og at szelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte
veere | overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Medvirkende ejendomsmaegler repraesenterer szelger, og kan ikke vaere radgiver for begge parter i samme handel. Kgber opfordres derfor til at sgge egen juridisk, finansiel samt byggeteknisk
radgivning m.v.

Ansvarlig ejendomsmaegler: Anders Hansen
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Plads til hestehold og eller den selvstandige erhvervsdrivende
Ejendommen rader over udendgrs 20x60 ridebane og 12 hestebokse. Sidstnaevnte kan eventuelt fiernes, hvis man i stedet gnsker at bruge pladsen til opbevaring/lager, og laden, der anvendes til ridehus, kan aendres til

eksempelvis maskinhus til entreprengren. Kort sagt har ejendommen mange anvendelsesmuligheder.

Dele af den godt 9,6 hektar store grund bortforpagtes pa nuveerende tidspunkt for ét ar ad gangen. Omkring huset er der en stemningsfuld have med flere hyggelige opholdssteder og varieret, afstemt beplantning, der
bidrager til en herlig atmosfaere. Udsigten er betagende over landskabet, og dyrelivet sasom agerhgns, fasaner, spaetter og radyr kigger gerne forbi.

Roen fra naturen og nzerhed til byens puls
Det er en skgn kombination, at man kan koble af hjemme, hvor skovomrader, abne vidder og rislende vandigb er lige i nabolaget til dagens Igberute eller slentretur. Man kan se frem til et rart naboskab og i det hele taget en

behagelig imgdekommenhed i nabolaget.

Skolebussen ggr det nemt at fa barnene sendt afsted om morgenen. Der er otte kilometer til en reekke skoler, daginstitutioner, foreningsliv og gode indkgbsmuligheder i Harlev, Herfalge og Karise. Samtidig er turem til Kege
pa lidt under 20 minutter, hvilket giver let og overskuelig adgang til kulturliv og byliv. Det samme kan siges om Kgbenhavn, som nas pa omtrent tre kvarter.
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Matrikelbetegnelse og grundareal Areal
Matr. nr. 10a

Heraf vej

96776 m? 0m?

Areal i alt

96776 m? 0m?

Arealerne fremgar af ESR

Bygningsarealer

Udover arealoplysninger i salgsopstillingen kan bygningsarealerne yderligere specificeres saledes:

Bygning nr. jf. BBR Areal Heraf boligareal
Nr. 1 Stuehus til landbrugsejendom 190 m? 574 m?
Nr. 2 Anden bygning til landbrug mv. 553 m? m?
Nr. 3 Lade til foder, afgreder mv. 500 m? m?
Nr. 4 Garage 120 m? m?
Nr. 6 Carport 40 m? m?
Bygningsarealer i alt 1403 m? 574 m?
Evt. bemeerkninger vedrgrende bygningsarealerne

Vand

Ejendommen forsynes fra privat alment vandveerk ®JaO Nej
Ejendommen forsynes fra egen vandforsyning O Ja® Ngj
Safremt ejendommen forsynes fra egen vandforsyning, oplyses det, at

Har ejendommen indvindingstilladelse til markvanding QJa@ Nej

Dokumentation udleveres til kaber. Ejerskifte meddeles til kommunen af kabers radgiver.

Forpagtning og bortforpagtning af jord

Saelger oplyser om forpagtnings-/bortforpagtningsaftaler, at der er forpagtet 6 ha jord, med en arlig indtaegt pa

kr. 24.000

Stotteberettigede arealer (grundbetalin
Er der saelger bekendt stotteberettigede arealer pa ejendommen

Flyvehavre og bjerneklo

Seaelger oplyser om forekomster og tidligere bekeempelse af flyvehavre og/eller bjgrneklo: det ej findes, men

der gores seerskilt opmeerksomt pa, at det kan forekomme.

O Ja® Nej

Momsreguleringsforpligtelse

Kaber overtager eller indfrier saelgers momsreguleringsforpligtigelse. Seelger oplyser om forpligtigelsen, at
der ingen findes.
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Dato: 23.6.2025

Ejendomsdata:
Ejendommen

Ejendomstype: Boliglandbrug

M3& benyttes til: Boliglandbrug
Kommune: Stevns

Matr.nr.: 10a Vraby By, Vraby
BFE-nr.: 2599106

Zonestatus: Landzone

Vand: Privat vandforsyningsanleeg
Vej: Offentlig

Kloak: Spildevandskloakeret: Spildevand
Varmeinstallation: Treepillefyr
Opfgrt/ombygget &r: 1934 / 1978

Offentlig vurdering og beskatningsgrundlag

Offentlig vurdering pr.: 2023
Ejendomsveerdi: 3.229.000,00
Grundveerdi: 585.000,00

Evt. ejerboligvaerdi:

Grundlag for ejd. veerdiskat: 2.583.200,00
Grundlag for grundskyld: 9.600,00

* Laes naermere om, hvordan arealer opggres pd www.boligejer.dk

Arealer*

Grundareal udggr: 96776 m?
Hovedbyg.bebyg.areal: 190 m?2
Keelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 127 m?2
Boligareal i alt: 574 m2
Andre bygninger: 1213 m?
-heraf Anden bygning til

landbrug mv. 553 m?2
-heraf Lade til foder,

afgrader mv. 500 m2
-heraf Garage 120 m2
-heraf Carport 40 m?

Bygningsarealer oplyses ifglge BBR-
meddelelsen.

Kgber ggres opmaerksom pa, at
boligarealerne pa ejendommen er
sammenlagt, og fordeler sig séledes jf. BBR:

Stuehus: 317 kvadratmeter
Boligareal i sidebygning: 257 kvadratmeter

Tilbehor:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsgre medfglger (fabrikat):

Bolig 1:

Kgle/fryseskab (Samsung), Emheette (Asko), Indbygningsovn (Siemens), Mikrobglgeovn (Siemens), Kogeplade induktion
(Schott Ceran), Opvaskemaskine (Bosch), Vaskemaskine (Siemens), Tgrretumbler (Siemens)

Bolig 2:

Kole/fryseskab (Siemens), Emheette (Siemens), Indbygningsovn (Siemens), Mikrobglgeovn (Siemens), Kogeplade induktion
(Siemens), Opvaskemaskine (Siemens), Vaskemaskine (Siemens), Tarretumbler (Siemens)

Qvrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lgsegre medfelger ikke.

Servitutter, byrder, planer, og andre anvendelsesbegraensninger:

Servitutter:

18.7.1989 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv

11.9.1989 Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv, Vedr 6M

17.1.2012 Deklaration af spildevandsledning, pumpestation med el-skab og el-kabel

Ejendommen er omfattet af Kommuneplaner:

- Plan - Kommuneplan 2021 - 2033

- Plan - Redeggrelse for Stevns Kommunes LA 21-st

- Plan - Planstrategi 2011 for Stevns Kommune

- Plan - Redeggarelse 2011 for LA 21

- Plan - Planstrategi 15 & Lokal Agenda 21-strategi

- Plan - Tillleg om sommerhuse til Planstrategi 15 og lokal agenda 21
- Plan - Planstrategi 2020

- Plan - Stevns Kommunes Planstrategi 2023

Ejendommen er beliggende indenfor en spildevandsplan:
- Kloakopland - 902.3

Ejendommen er palagt landbrugspligt samt fredskovspligt.

Ejendommen er beliggende i et omrade med saerlige drikkevandsinteresser.
Ejendommen er beliggende i et felsomt indvindingsomrade (Nitratfalsomt)
Der forefindes beskyttede naturtyper pa ejendommen (Sg).

Der findes beskyttede sten- eller jorddiger pa ejendommen.

Ejendommen er beliggende inden for en abeskyttelseslinje.

Der henvises i gvrigt til egendommens blad i tingbogen.

Grundejerforening: Negj
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Adresse: Skovkildevej 15, Vraby, 4652 Harlev
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Dato: 23.6.2025

Forsikringsforhold:
Forsikringspraemien, der indgar i ejerudgiften er baseret p&: saelgers aktuelle forsikring
Praemien daekker brand- og husejerforsikring, herudover daekkes:

svamp: ® Ja O Nej insekt: @ Ja O Nej
Forbehold:

hos Gjensidige

rorskade: @ Ja O Nej

Forbrugsafhaengige udgifter:
Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 27.100,00 Forbrug: 10,1 ton treepiller

Udgiften er beregnet i ar: 2022
Ejendommens primeere varmekilde: Traepillefyr
Ejendommens supplerende varmekilde: Breendeovne og Pejs

Oplysningerne stammer fra: Det beregnede forbrug i energimaerkningen

Seelger oplyser, at da ejendommen (hovedhus og lejlighed) var | *fuld” drift, blev der hen over et ar anvendt ca. 16-paller traepiller

@vrige udgifter vedrgrende ejendommens drift og vedligeholdelse:

Kgber ggres opmarksom p§, at der vil veere udgifter til energi, vand, evt. lovpligtige eftersyn af forsyningsanlzeg,
evt. andre forbrugsafhaengige forhold samt Igbende vedligeholdelse, og at disse udgifter ikke fremgar af hverken
salgsopstillingens forbrugsafhangige udgifter eller ejerudgifter.

Tilstandsrapport/b eteknisk gennemgang, elinstallationsrapport og energimaerkning:
Tilstandsrapport og andre byggetekniske rapporter: Der vil ikke blive udarbejdet tilstandsrapport.

Elinstallationsrapport: Der vil ikke blive udarbejdet elinstallationsrapport.

Energimaerkning: D

Andre forhold af veesentlig betydning:

Ang. Bolig 1 pejseindsats:

Produktionstidspunktet for eiendommens pejseindsats er ukendt. Kgber kan derfor
evt. blive palagt at nedlsegge/udskifte denne aftheengigt af dette tidspunkt. | sa fald ma
kaber forvente omkostninger hertil.

Ang. bolig 2 breendeovn:

Produktionstidspunktet for eiendommens braendeovn er ukendt. Kgber kan derfor evt.
blive palagt at nedleegge/udskifte denne afheengigt af dette tidspunkt. | sa fald ma
kaber forvente omkostninger hertil.

Oplysning om forelgbige ejendomsskatter og vurderinger for landbrugs- og
skovejendomme: (husk anvend kun ved kategoriseret som landbrug).
Ejendomsveerdi, grundveerdi og tilhgrende beskatningsgrundlag oplyst i
salgsopstillingen er forelgbige vaerdier fastsat af Vurderingsstyrelsen til brug for
forelgbig ejendomsbeskatning i 2024. Ejendomsvaerdiskat samt grundskyld i
salgsopstillingens ejerudgifter er beregnet ud fra de forelgbige beskatningsgrundlag
og er dermed ligeledes forelgbigt ansat. Veerdierne forventes viderefart for
beskatningen i 2025, dog med hensyntagen til en evt. stigningsbegraensning.

Nar de endelige veerdier er fastsat, vil beskatningen i 2024 og 2025 blive
efterreguleret via forskuds-/arsopgerelse/opkraevning til skattekontoen. Eventuelle
afvigelser fra de i salgsopstillingen angivne vaerdier og boligskatter, hvad enten dette
matte veere i op- eller nedadgaende retning er salger og seelgers ejendomsmeegler
uvedkommende.

Ifglge udskrift fra vurderingsportalen.dk, udger de forelgbige vurderinger flg.:
Boligenhedens forelgbige ejendomsveerdi kr. 3.229.000.

Den forelgbige grundveerdi for bolig kr. 12.000.

Den forelgbige samlede grundvaerdi kr. 585.000.

... Fortseettes pa side 5

Version 3.5 E/SO

COPYRIGHT DE - Formularen er autoriseret af Dansk Ejendomsmaeglerforening

Side 3



LILIENHOFF

70 22 12 35 - kontakt@lilienhoff.dk

Adresse: Skovkildevej 15, Vraby, 4652 Harlev Sagsnr.: 29470000070 Dato: 23.6.2025
Kontantpris: kr. 6.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.575
Ejerudgift 1. &r: Pr. &r: Kontantbehov ved kgb:
Ejendomsveerdiskat kr. 1317432 | Kontantpris/udbetaling kr. 6.495.000,00
Grundskyld Kr. 3.850.00 Andel af tinglysningsafgift vedr. skede kr. 40.850,00
Husforsikring kr. 3103800 |lalt k. | 6.535.850,00
Renovation kr. 4.683,00 Kgber ggres opmaarksom p§, at der i ovennaevnte kontantbehov ved kgb ikke er indeholdt
Skorstensfejning Kr. 1.586.20 udgifter til: kebers egne radgivere, herunder juridiske, finansielle og byggetekniske, tinglysning, herunder
Skadedvr Kr 570’49 pantebreve, debitor/kreditorskifte, finansiering, herunder kurssikring og bankgarantistillelse

y ’ ’ m.v., grundejerforening, antenneforeninger m.v.
Ejerudgift i alt 1. 3r: kr.  54.902,01

Beregning af brutto/netto pd baggrund af standardfinansiering samt seerlige oplysninger om finansiering:

Der ggres opmaerksom pa at ejendomsmaegleren iht. loven ikke m& sammenlagge ejendommens ejerudgifter og finansieringsomkostninger. Den angivne brutto/nettoydelse nedenfor omfatter
sdledes alene finansieringsomkostninger i henhold til en fiktiv standardfinansiering. Ejerudgiften skal derfor lzegges til denne ydelse for at beregne den samlede manedlige boligudgift. Herudover
vil der vaere forbrugsafhaengige udgifter. Bemaerk at udbetalingens stgrrelse kan afvige ved indg8elsen af kgbsaftalen.

Finansieringsomkostninger i henhold til en standardfinansiering

Udbetaling: 325.000 Brutto ekskl. ejerudgift: 35.433 md./ 425.195 ar. Netto ekskl. ejerudgift: 28.165 md./ 337.978 &r v/ 27,10 %

Bruttoudgiften er lig med den samlede ydelse forbundet med en standardfinansiering uden fradrag og eksklusiv ejerudgifter, forbrugsafhangige udgifter samt Igbende vedligeholdelse.
Nettoudgiften er lig med bruttoudgiften efter fradrag af skattemaessigt fradrag. Bemaerk at da der er tale om en standardfinansiering, vil den i visse tilfselde ikke kunne opnas.

Forudsaetninger for standardfinansieringen

Standardfinansieringen er udarbejdet ud fra fglgende forudsaetninger:

Kontant udbetaling p& 5 % af den kontante kgbesum oprundet til naermeste kr. 5.000 dog minimum kr. 25.000.

Der optages et realkreditlan op til den maksimale |&negraense for den pagaeldende ejendomskategori efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. Lgbetiden er 30 &r. Lanet er et
konverterbart obligationsl&n med fast rente pa 4 procent, der afdrages over hele Igbetiden efter annuitetsprincippet. Lanet er baseret pa dertil hgrende obligationer, hvis kurs er 100 eller
naermeste herunder. Beregningsdato for realkreditldn: 23.6.2025. For restkgbesummen beregnes et boligldn. Lanet har en Igbetid p8 30 &r. Lanet afdrages over hele Igbetiden efter
annuitetsprincippet. L&net fastsaettes til kurs pari, og renten fastlaegges hvert kvartal den 1/2, 1/5, 1/8 og 1/11 som den gennemsnitlige rente af de 6 seneste offentliggjorte maneder i
Nationalbankens statistik for nye udIan til boligformal til Isanmodtagere m.v. Gennemsnitsrenten oprundes til naermeste kvarte procent og tilleegges 3 procentpoint. Naervaerende rente pa boliglan
er baseret p& den gennemsnitlige rente i perioden: 1/10 - 1/4. Forbehold:

Seerlige oplysninger om finansiering: I henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. m& ejendomsmaegleren ikke udarbejde eller lade udarbejde finansieringsforslag, ligesom
ejendomsmaegleren ikke ma formidle finansiering.

Ejendomsmaegleren kan dog henvise til prisportalen Tjek Boliglan p& fglgende link https://www.raadtilpenge.dk/Gode-raad/boliglaan/landingsside

Ejendomsmaegleren kan tillige henvise til
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Kontantpris: kr. 6.495.000 Ejerudgift/md.: kr. 4.575
Tinglysningsafgiftsreduktion: Geeld udenfor kgbesummen:

I forbindelse med handlens berigtigelse, vil seelgers pant (pa naer pant i form af
skadeslgsbreve) blive omdannet til afgiftspantebreve ud fra hovedstolsprincippet. Kgber kan
herefter anvende afgiftspantebrevene til opndelse af tinglysningsafgiftsreduktion. Der henvises
til egendommens blad i tingbogen (haeftelsesrubrikken) for naermere information vedr.
stgrrelsen pa kgbers forventede tinglysningsafgiftsreduktion. Ovenstdende geelder dog ikke for
pant hvilende p3 flere ejendomme, hvis den solgte ejendom relakseres fra pantet, eller
safremt det er fraveget szerskilt i handlen.

Oplysninger om eksisterende Ié’m, der kan overtages p% visse betingelser:

Langiver/art Realkredit- Restgaeld Obl. Kontant- | Optaget Rentée 1. ars Rest- Rop Saldo Seerlige over- Garanti- | Kontant
type restgeeld veerdi | ivaluta | Kont./palyd. | ydelse | Igbetid fradragskonto | tagelsesvilkar | stillelse |regulering

TOTALKREDIT A/S Anden lanetype 297.308,52 297.308,52 270.699,41 DKK 1,50 26.925,68| 13,50 9.52

TOTALKREDIT A/S Rentetilp.lan 303.741,59 317.179,52 317.385,69 DKK -0,29 55.922,88 5,75 10.86

Nykredit Realkredit A/S Anden lanetype 918.079,74 918.079,74 963.065,65 DKK 3,53 108.961,52] 10,75 6.85 49386.18

Andre forhold af vaesentlig betydning - Fortsat fra side 3.
Heraf grundveaerdi produktionsjord kr. 566.000. og grundveerdi gvrig jord kr. 7.000.

Kgber henvises til egen rddgiver for vejledning om konsekvenserne af ovenstdende vedr. den forelgbige beskatning i 2024 og 2025.

Ejendom vurderet (kategoriseret) som landbrugs- eller skovejendom:
Kgber er bekendt med, at ejendommen er vurderet (kategoriseret) som landbrugs-/skovejendom, og beskatningsgrundlaget er oplyst pa baggrund af den aktuelle kategori, ligesom
ejendomsskatterne i ejerudgiften er forelgbigt fastsat ud fra kategoriseringen som landbrugs-/skovejendom og for indeveerende ar.

Hvis Vurderingsstyrelsen matte finde, at ejendommen skal andre kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom, vil dette kunne medfgre en forhgjelse af ejendommens ejendomsskatter, og keber
opfordres til at sgge egen radgivning herom.

Kgbesumsfordeling:
Ejerboligen: kr. 2.850.000
@vrige boliger: kr. 1.800.000
Jorden: kr. 1.250.000

Andre bygninger: kr. 595.000
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Kgbesum i alt: kr. 6.495.000

Boligareal:
Keber ggres opmaerksom pa, at boligarealerne pa ejendommen er sammenlagt, og fordeler sig saledes jf. BBR:

Stuehus: 317 kvadratmeter
Boligareal i sidebygning: 257 kvadratmeter

Afvigelser BBR:
Kegber ggres opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR—ejermeddelelsen og de faktiske forhold p& ejendommen , idet:
- Lille keelder under keokkenet i stuehuset ikke er registreret pa BBR-meddelelsen
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